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RELATORIO DA ADMINISTRACAO

Prezados Acionistas,

A administracao da WTorre PIC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. apresenta o Relatério da
Administracao e as Demonstracdes Financeiras com o parecer dos auditores independentes, referentes
ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2010. As Demonstracoes Financeiras séo elaboradas
de acordo com o disposto na Lei das Sociedades por Acoes e normas estabelecidas pela Comissao
de Valores Mobiliarios. O Relatério da Administracao deve ser lido em conjunto com as Demonstracdes
Financeiras da Companhia e respectivas Notas Explicativas.

A WTorre PIC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A., tem como objeto social, conforme seu estatuto:
a. Securitizacdo dos créditos imobiliarios oriundos ou relacionados ao Contrato de Comodato Modal
(“Contrato de Comodato”) firmado em 22 de maio de 1998, entre a Volkswagen do Brasil Ltda. e
a Administracao e Participacoes Walter Torre Janior Ltda., consistentes nos valores das indenizacdes
previstas no capitulo VIl do referido Contrato de Comodato e/ou nos direitos aos aluguéis estipulados nos
Contratos de Locacao previstos no Capitulo V do mesmo Contrato de Comodato;

b. Emisséo e colocacao, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRls,
debéntures ou quaisquer outros titulos de crédito ou valores mobiliarios lastreados no crédito imobiliarios
indicados na alinea (a) acima;

c. Realizacao de negocios e prestacao de servicos relacionados a securitizacao de créditos imobiliarios
em questao.

Conforme Instrumento Particular de Compra e venda de acoes e Outras Avencas realizado em 30 de maio
de 2006 o controle acionario da empresa passou a ser da empresa WTorre Empreendimentos S.A. (CNPJ:
07.798.055/0001-38), e em 20 de julho de 2006 por incorporacao, passou a ser da WTorre Properties
S.A. (07.875.234/0001-21), conforme Ata de Assembléia Geral Extraordinaria de Aprovacao de Protocolo
e Justificac@o de Incorporacao da WTorre Empreendimentos S.A. pela Companhia.

A companhia durante o ano de 2010 recebeu, nos vencimentos, os direitos creditérios relativos ao

recebivel, cujo cliente é a Volkswagen do Brasil Ltda., sendo essa sua principal fonte de receita.

A Companhia tem suas receitas e endividamento corrigidos pelo Indice IGP-M que, em 2010, encerrado
em 31 de dezembro de 2010, apresentou variacao positiva de 11,32%, ante uma variacao de 0,98% em
igual periodo do ano anterior.

Indice IGP-M
Ano Variacao
2009 0,98%
2010 11,32%

A Companhia ndo contratou ou contratara funcionarios, evitando assim, qualquer encargo trabalhista ou
previdenciario, ou mesmo investimento em treinamentos especificos, sendo que, a administracédo da
Companhia sera exercida pela Diretoria, na forma da Lei e Estatuto Social. Durante o exercicio de 2010,
nao houve remuneracao aos diretores.

A Companhia ndo realizou e nao apresenta planos de realizar investimentos futuros em pesquisa e
desenvolvimento de produtos e servicos, bem como de modificar e ou incrementar suas operacoes em
2011.

Conforme estatuto da Companhia, a distribuicao de resultado apurado no encerramento do exercicio,
obedece a determinacdes contidas na Lei n® 6.404/76. Conforme ainda seu estatuto, a Companhia nao
distribuira dividendos intermediarios.

As atividades da Companhia nao apresentam riscos ao meio ambiente.

[ CAPITAL SOCIAL

O capital € de RS 59.382,72, representado por 59.372 (cingiienta e nove mil, trezentas e setenta e duas)
acoes ordinarias e 10 (dez) acdes preferenciais de uma Unica classe, todas nominativas e sem valor
nominal

- CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Esta composto, atualmente, por trés membros, conforme demonstrado na tabela abaixo. Os mandatos de
todos os membros séo validos por dois anos.

Conselho de Administracao

Walter Torre Junior — Presidente

Paulo Remy Gillet Neto — Conselheiro

Nilton Bertuchi — Conselheiro

- DIRETORIA ADMINISTRATIVA

Esta composto, atualmente, por trés membros, conforme demonstrado na tabela abaixo. Os mandatos de
todos os membros séo validos até a Assembléia Geral Ordinéria do ano-calendario 2011.

Diretoria Administrativa

Francisco Geraldo Cacador

Nilton Bertuchi

Roberto Bocchino Ferrari

[l OUTRAS INFORMACOES
Nossos auditores KPMG Auditores Independentes, nao prestaram outros servicos que nao o de auditoria da
revisao das informacdes trimestrais da Companhia, inclusive para as companhias ligadas.
Sao Paulo, 2 de abril de 2011
A Administracao

BALANCOS PATRIMONIAIS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010 E 2009 (Em Milhares de Reais) DEMONSTRACGES DE RESULTADO EXERCICIOS FINDOS EM
Ativo Nota 2010 2009 | Passivo Nota 2010 2009 | 31 DE DEZEMBRO DE 2010 E 2009 (Em milhares de Reais)
Circulante Circulante
- . ) Not 2010 2009
Caixa e equivalentes de caixa 4 896 762 Fornecedores 113 23 (Despesas) receitas operacionais toa 8L 9
Direitos creditérios 5 40.873 35.014 Cert. receb. imob. — CRI's 6 21.939 17.601 Administrativas 9 ©012) (706)
Adiantamentos a fornecedores e outros 3 - Outros Passivos - 1.474 out itas (d ) ionais. liquid 3 2
Créditos fiscais 113 458 | Obrigacdes fiscais 21 446 | Pulras receitas {despesas) operacionas, liquidas —909) — (704
Total do ativo circulante 41885 36.234 | Total do passivo circulante 22073 19544 | . ! ) —(909) __ (704)
Nio circulante operacic antes do resultado financeiro (909) (704)
Nao circulante Cert. receb. imob. - CRI's 6 219.981 205511 | Resultado financeiro
Realizavel a Longo Prazo 202.738 188.892 | Total do passivo nao circulante 219.981 205.511 | Receitas financeiras 10 51.748  22.663
Partes relacionadas 12 4.488 4.801 | Patriménio liquido Despesas financeiras 10 (47.589)  (20.055)
Direitos creditérios 5 _198.250 184.091 | Capital social 7 59 59 o 4.159 _ 2.608
Total do ativo néo circulante 202.738 188.892 | ReservaLegal 12 12| Resultado antes do Imposto de renda e contribuigao social 3.250 _ 1.904
Dividendos adicionais propostos 2.498 = | Imposto de renda e contribuicao social
Total do patriménio liquido 2.569 71 | Corrente 8 (752) (430)
Total do ativo 244.623 225.126 | Total do passivo 244.623 225.126 Lucro liquido do exercicio 2.498 1.474
As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées financeiras
DEMONSTRACOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQUIDO EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010 E 2009 DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA LIQUIDOS - METODO INDIRETO
(Em Milhares de Reais) EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010 E 2009 (Em Milhares de Reais)
Reservas Lucros/Prejuizos Dividendos 2010 2009
Capital de Lucros Acumulados Adicionais Propostos Saldo Total 1) Fluxo de caixa das atividades operacionais
Saldo Inicial em 01 de janeiro de 2009 - Ajustado 59 12 - - 71 Lucro do Periodo 2.498 1.474
Resultados do exercicio - - 1.474 - 1.474 | Ajustes por:
Dividendos Distribuidos - - (1.474) - (1.474) Provis@o de Juros e Encargos 47.423 19.898
Saldo em 31 de dezembro de 2009 59 12 - - 71 Apropriacao de Pagamentos Operacionais Passados 426 425
Resultados do exercicio - - 2.498 - 2.498 Resultado apos Ajustes 50.347 21.797
Dividendos Adicionais Propostos 7 - (2.498) 2.498 - |A tos/Dimi oes nos Ativos Operacionais
Saldo Final em 31 de dezembro de 2010 59 12 - 2.498 2.569 Nos - Ativos
P = . ~ . Aumentos/Reducoes — Partes Relacionadas 313 643
i _ As notas expllc'atlvas sao parte integrante das demonstracoes financeiras Aumentos/Re duc(:)es _A qia_ntamentqs a Fornec_e _dores R Outro_s 3 -
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010 Aumentos/Reducdes - Direitos Creditorios — Atividade Operacional (20.018) 7.942
(Em milhares de Reais) Aumentos/Reducoes — Créditos Fiscais 345 1.149
Nos - Passi
CONTEXTO OPERACIONAL gestao de riscos documentada e a estratégia de investimentos da Companhia. Os custos da transacao, | -~ Aumentos/Reducées de Fornecedores 90 23
AWTorre PIC Securitizadora de Créditos Imobiliérios foi constituida em 17 de julho de 1998 e seu objeto  @P9S © reconhecimento inicial, séo reconhecidos no resuitado como incorridos. Ativos financeiros | - Aumentos/Reducdes - Partes Relacionadas - (48)
social €: registrados pelo valor justo por meio do resultado sao medidos pelo valor justo, e mudancas no valor justo | Aumentos/Reducdes de Obrigacdes Fiscais 446 733
a. Securitizacio dos créditos imobiliérios oriundos ou relacionados ao Contrato de Comodato Modal ~ desses ativos sao reconhecidas no resultado do exercicio. Aumentos/Reducdes de Imposto de renda e contribuicao social pago (871) (2.142)
(“Contrato de Comodato”) firmado em 22 de maio de 1998, com a Volkswagen do Brasil Ltda, consistentes ~ii- Empréstimos e recebiveis ) o L Aumentos/Reducdes de Outros Passivos (1.474) (5.743)
nos valores das indenizacGes previstas no capitulo VIll do referido Contrato de Comodato e/ou nos direitos ~ Empréstimos e recebiveis sao ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculaveis que ndo sao cotados | Disponibilidades liquidas geradas (aplicadas) nas atividades operacionais 29.175 _24.354
aos aluguéis estipulados nos Contratos de Locacdo previstos no Capitulo V do mesmo Contrato de  No mercado ativo. Tais ativos sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos | 3) Fluxos de caixa das atividades de financiamentos
Comodato; de transacéo atribuiveis. Apés o reconhecimento inicial, 0s empréstimos e recebiveis sao medidos pelo | Liquidacées de Emprestimos e outros
b. Emissdao e colocacdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios -CRIs, ~ custo amortizado através do método dos juros efetivos, decrescidos de qualquer perda por reducéo ao | Liquidacdes de CRI's (19.055)  (16.859)
debéntures ou quaisquer outros titulos de crédito ou valores mobiliarios lastreados no crédito imobiliarios ~ valor recuperavel. Juros Pagos CRI's (9.986)  (12.473)
indicados na alinea (a) acima; b2. Passivos financeiros nao derivativos Caixa liquido “ r_" do” nas Ati ”_‘ de Fi : (29.041) (29.332)
c. Realizacdo de negdcios e prestacdo de servicos relacionados a securitizacdo de créditos imobiliarios ~ i. Passivos financeiros registrados ao custo amortizado Aumento/Reducio de Caixa e Equivalentes de Caixa 134 4.978)
em questao. A Companhia reconhece titulos de divida emitidos e passivos subordinados inicialmente na data em que sao Caixa e Equivalente de Caixa no Inicio do Periodo 762 5.740
= P originados. Todos 0s outros passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente na data de negociacao na Caixa e Equivalente de Caixa no Final do Periodo 896 762
E APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS qual a Companhia se torna uma parte das disposicdes contratuais do instrumento. Tais passivos financeiros | Variacdo nos Periodos 134 (4.978)
a. Base de apresentacdo sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacao atribuiveis. - 5 ; = :
'SS demonstra(;c')esl financeiras foraron elaboradas cor(T; baseI ngFll_gi n; 1|é.63§/07 e|! Lgi 11.941é09veI nos  Apds o reconhecimento inicial, esses passivos financeiros sao medidos pelo custo amortizado através do As notas explicativas s20 parte integrante das demonstracoes financeiras
° fos, Int (e ontact i ] o7 ) ! a - .
Mobilirios (CYM) aplcveie a Compartia -1 Lo Celberacos pelaomissao e Telores - metodo dos juros efetios. DEMONSTRACOES DO VALOR ADICIONADO EXERCICIOS FINDOS EM
b. Aprovacao das demonstracées fi iras . ) ] Para possibilitar a colocacdo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios no mercado, foram necessérios 31 DE DEZEMBRO DE 2010 E 2009 (Em Milhares de Reais)
A Diretoria da Companhia autorizou a conclusao das demonstracoes financeiras em 02 de abril de  geterminados gastos, que envolveram a contratacdo de uma instituicao para coordenar o processo de 2010 2009
2011, considerando os eventos subseqientes ocorridos até esta data, que tiveram efeito sobre estas divulgacdo e captacao de recursos. Esses gastos estdo registrados em conta redutora dos CRI (passivo | Receitas » .
demonstracoes ﬁnancelr_as. circulante e nao circulante) e apropriados ao resultado em func@o da fluéncia do prazo, com base no | Insumos adquiridos de terceiros
¢. Base de mensuracao o método do custo amortizado, considerando-se a taxa interna de retorno da operacao. Servicos prestados terceiros (319) (225)
As demonst‘rat;o_es ﬁljance|ras foram preparadas_com base no custo histérico. f. Demonstracées dos fluxos de caixa Outras despesas operacionais (152) (53)
g' Mozdaf e e de apr e das d tacses f ras da C hia s NS demonsiracdes dos fluxos de caixa foram elaboradas pelo método indireto partindo das informacaes | Despesas com emissao de titulos (426) (425)
moeda funcional para a preparacao € a apresentacao das demonstracoes financeiras da Lompannia € - ¢qniaheis em conformidade com as instrucdes contidas no CPC 3 — Demonstracio dos fluxos de caixa. Comissoes e despesas bancarias ___(1e6) __ (157)
o Re_al. Todas as |nf0rma_(;0_es financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o milhar mais 2. D acoes de valor adicionad Valor adicionado bruto (1.063) (860)
Zroagoagxecse:'(r)nzut?nad: ;nqliag%i?‘%stra forma. A companhia elaborou demonstracdes do valor adicionado (DVA) nos termos do pronunciamento técnico | Valor adicionado liquido produzido pela entidade _(1.063) __ (860)
: estimativas e Julga ’ " - . CPC 09 - Demonstracio do Valor Adicionado, as quais sio apresentadas como parte integrante das | Valor adicionado recebido em transferéncia
A preparacao das demonstracdes financeiras de acordo com as normas CPC exige que a Administracao g o1 i a6 contabeis conforme normas brasileiras de contabilidade aplicéveis as companhias abertas, | JUros sobre aplicacdes financeiras 42 186
faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas contébeis e os valores h. Novas normas e interpt Ges ainda ndo adotad. P P " | Variacdo monetaria ativa 22 9
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas. . - ~ - : " Remuneracéo sobre direitos creditorios 51.684 22.468
Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisoes com relacio a estimativas ~DIVersas normas, emendas a r&ormas3el Ete:jpretacg)esddezlgi(s) emmgas pelo.IASB ainda ndo entraram em | oo i despesas diversas 3 2
contabeis sao reconhecidas no periodo em que as estimativas sio revisadas e em quaisquer periodos V80" Para o exercicio encerrado em 51 de dezembro de » Sendo essas: A Valor adicionado total a distribuir 50.688 21.805
futuros afetados. P . e para Distribuicao do valor adicionado
f. D acdes do r do abrang I - 05 EXercicios socials a Impostos, taxas e contribuicdes 767 433
A demonstracéo do resultado abrangente nao estd sendo apresentada, pois ndo ha valores a serem _ouinterp Descicdo_ _ _ Serem iniciados em ou apos Remuneracao de capitais de terceiros — Juros 47.423 19.898
apresentados sobre esse conceito, ou seja, o resultado do exercicio é igual ao resultado abrangente total. RS 1 Isencao Limitada de Divuigacoes Comparativas da IFRS 7 para Adotantes Iicials 1dejuho de 2010 | Remuneracio de Capitais Proprios
g. Alteracao das préticas contabeis brasileiras IFRS 1 Eliminacéo de Datas Fixas para Adotantes pela Primeira Vez das IFRSs 1° de julho de 2011 Dividendos propostos 2498 1.474
i) Adog:éé integral dos novos pr i beis emitidos em 2009 e 2010 IFRS 7 Divu\gacées—Transp_aréncwas de Ativos Finance_\ros 1°de julho de 2011 2.498 1.474
Devido ao processo de convergéncia das praticas contabeis adotadas no Brasil instituido com o advento da :E\Eslg :ﬂSthTGHEQ? F_\(rjlancegos - Me"ﬁ”’ZCaDAi‘C|33§|ﬁ§acﬂ(’t o 1°de jeneiro de 2013 | valor adicionado distribuido 50.688 21.805
Lein®11.638/07, nos exercicios de 2008 a 2010, foram emitidos diversos Pronunciamentos, Orientacoes mpostos Lieridos — Recuperacao dos ALVOS Subjacentes quando o Ativo € o - < ; e T
e Interpretacdes técnicas em consonancia com as Normas Internacionais de Relatorio Financeiro - IFRS. Mensurado pelo Modelo de Valor Justo da AS 40 1° de janeiro de 2012 As notas explicativas s20 parte integrante das demonstragdes financeiras

Considerando a importancia e a necessidade de que as praticas contabeis brasileiras sejam convergentes
com as praticas contabeis internacionais e buscando maior transparéncia e confiabilidade em suas
demonstracdes financeiras, usando as prerrogativas constantes da Instrucao CVM n° 457, de 13 de julho
de 2007, e com base na Deliberacao CVM n° 609 de 22 de dezembro de 2009 que trata da adocao inicial
das normas internacionais de contabilidade, a Companhia esta apresentando as demonstracoes financeiras
de acordo com os CPC’s.

i) Novos Pr i C

operacoes e d acoes fil iras da Companhi

Os novos Pronunciamentos, Interpretacdes e Orientacoes emitidos pelo CPC, com adocao a partir de 1 de
janeiro de 2010 com impactos nas demonstracdes financeiras da Companhia sao:

CPC 23 - Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificacao de Erro: Define os critérios para a
selecdo, alteracao e divulgacéo de politicas contabeis, para as alteracoes nas estimativas contabeis e para
as retificacoes de erros.

CPC 24 - Evento Subsegiiente: Define quando a entidade deve ajustar suas demonstracoes financeiras
com respeito a eventos subsegiientes ao periodo contabil a que se referem as demonstracdes e as
informacoes que a entidade deve divulgar sobre a data em que é concedida a autorizacao para emissao
das demonstracoes financeiras e sobre os eventos subseqtientes ao periodo contabil a que se referem
as demonstracoes.

CPC 25 - Provisoes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes: Estabelece que sejam aplicados
critérios de reconhecimento e bases de mensuracdo apropriados a provisoes, passivos contingentes e
ativos contingentes e que seja divulgada informacao suficiente nas Notas Explicativas, para permitir que os
usuarios entendam a sua natureza, oportunidade e valor.

CPC 32 - Tributos sobre o Lucro: Estabelece como contabilizar os efeitos fiscais atuais e futuros de: (a)
futura recuperacao (liquidacao) do valor contabil dos ativos (passivos) que sao reconhecidos no balanco
patrimonial da entidade; e (b) operacdes e outros eventos do periodo atual que sao reconhecidos nas
demonstracoes financeiras da entidade. A entidade deve contabilizar os efeitos fiscais das transacoes
e de outros eventos da mesma maneira que ela contabiliza as proprias transacoes e os outros eventos.
Também trata do reconhecimento de ativos fiscais diferidos advindos de prejuizos fiscais nao utilizados ou
créditos fiscais nao utilizados, da apresentacao dos tributos sobre o lucro nas demonstracoes financeiras
e da divulgacao das informacoes relacionadas aos tributos sobre o lucro.

iii) Conciliacao dos ajustes das novas praticas contabeis brasileiras

Em conexao com o processo de convergéncia para as praticas contabeis internacionais — IFRS e com
base no CPC 37 no item 21, nao foram identificados ajuste das novas praticas contabeis brasileiras nos
patriménios liquidos e nos resultados abrangentes na data de transicao de 1 de janeiro de 2009 e no
balanco 31 de dezembro de 2009. O resultado de 31 de dezembro de 2009, nao sofreu ajustes, nao
sendo necessario qualquer reelaboracao para fins de comparabilidade e atendimento as novas praticas
contébeis brasileiras.

[EJ PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As préticas contabeis descritas abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente a todos os periodos
apresentados nessas demonstracoes contabeis e na preparacao do balanco patrimonial de abertura
apurado em 01 de janeiro de 2009, com a finalidade de transicao para as normas CPC, exceto nos casos
indicados em contrario.

a. Resultado

Os resultados sao registrados pelo regime de competéncia.

b. Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta corrente, aplicacoes financeiras resgataveis a qualquer prazo e
com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado. As aplicaces financeiras sao registradas
ao valor justo, considerando os rendimentos proporcionalmente auferidos até as datas de encerramento
dos periodos.

c. Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios econémicos
futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca.
Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacao legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja
requerido para liquidao. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacoes
monetarias ou cambiais incorridos. As provisoes sao registradas tendo como base as melhores estimativas
do risco envolvido.

d. Imposto de renda e contribuicao social

Para neutralidade nos fins tributarios da aplicacao inicial da Lei n® 11.638/07 e da Lei n® 11.941/09, a
Companhia a partir de 2008 aplicou o Regime Tributario de Transicao (RTT), por meio do qual as apuracdes
do imposto sobre a renda (IRPJ), da contribuicao social sobre o lucro liquido (CSLL), da contribuicao para o
PIS e da contribuicao para o financiamento da seguridade social (COFINS), continuam a ser determinadas
sobre os métodos e critérios contabeis definidos pela Lei n° 6.404/76, vigentes em 31 de dezembro de
2007.

e. Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros nao-derivativos incluem aplicacdes financeiras, contas a receber e outros
recebiveis, caixa e equivalentes de caixa, empréstimos e financiamentos, assim como contas a pagar e
outras dividas.

Instrumentos financeiros nao-derivativos séo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido, para
instrumentos que nao sejam reconhecidos pelo valor justo através de resultado, quaisquer custos de
transacao diretamente atribuiveis. Atualmente, exceto pelo caixa e aplicacdes financeiras que sao
avaliados pelo valor justo por meio do resultado, os demais ativos financeiros que a Companhia possui
sao os instrumentos financeiros classificados como empréstimos e recebiveis. Os passivos financeiros que
incluem os instrumentos de divida e contas a pagar sao avaliados ao custo amortizado.

bl1. Ativos financeiros ndo derivativos

i. Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro é classificado pelo valor justo por meio do resultado caso seja classificado como
mantido para negociacao e seja designado como tal no momento do reconhecimento inicial. Os ativos
financeiros sao designados pelo valor justo por meio do resultado se a Companhia gerencia tais
investimentos e toma decisdes de compra e vendas baseadas em seus valores justos de acordo com a

, Interpr e Ori emitidos pelo CPC, com impactos nas

IAS 32 (revisado) ~ Alteracdes Relacionadas aos Direitos de Emissao 1° de fevereiro de 2010
IFRIC 14 (revisado)  Pré-pagos de um Requerimento Minimo de Fundos 1° de janeiro de 2011
0 CPC ainda nao emitiu pronunciamentos equivalentes aos IFRS acima citados, mas existe expectativa de
que o faca antes da data requerida de sua entrada em vigor. A adocao antecipada dos pronunciamentos do
IFRS esta condicionada a aprovacao prévia em ato normativo da Comissao de Valores Mobiliarios.

A Companhia nao estimou a extensao do impacto destas novas normas em suas demonstracoes contabeis.

n CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
0 saldo esta representado por:

Descricao 31/12/2010 31/12/2009
Aplicacdes em Fundos de Investimentos 21 585
Depositos Bancérios e outros 875 177
Saldo 896 762

[E DIREITOS CREDITORIOS

Sao formados pelo valor presente do fluxo dos direitos creditérios relativos aos recebiveis (aluguéis a
serem recebidos da Volkswagen do Brasil Ltda. e de seus fornecedores referentes a galpoes localizados
em Sédo José dos Pinhais — PR) do periodo iniciado em outubro de 1999 até maio de 2024.A taxa de
desconto utilizada é de 12,50% ao ano. Esses valores s@o atualizados pelo IGPM/FGV e garantidos pela
Volkswagen do Brasil Ltda. O fluxo de recebiveis do periodo a findar em maio de 2024, totaliza RS 239.123
em dezembro de 2010 (RS 219.105 em dezembro de 2009), lastreados os 12 primeiros anos de junho
de 2002 a junho de 2014 na 1% emissao de CRIs e os 10 anos seguintes de junho de 2014 a maio de
2024 na 2% emissao.

Os aluguéis sao recebidos mensalmente e o residual da variacao do IGPM/FGV é reembolsado anualmente
no més de junho de cada ano.

I CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - CRIS

a. Em 17 de junho de 2002, a Companhia emitiu 326 (trezentos e vinte e seis) Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs), nominativos, escriturais, com subscricao publica, série Unica, relativa a 1* emissao de
CRIs da WTorre PIC, e com valor unitario de RS 300 na data de 17 de maio de 2002 (data de emisséo),
perfazendo um total de RS 97.800.

Os CRIs tem prazo de 145 (cento e quarenta e cinco) meses, vencerao em 17 de junho de 2014 e tém
como lastro os direitos emergentes do contrato de comodato modal com a Volkswagen do Brasil Ltda.
e dos contratos de locacao celebrados com os fornecedores da mesma conforme mencionado na Nota
Explicativa n° 5.0 saldo ¢ corrigido anualmente (provisionado mensalmente na contabilidade) a partir da
data de emissao, pela variacao percentual acumulada do IGP-M, calculado pela Fundacao Gettlio Vargas.
Aos CRIs sao conferidos juros, calculados a partir de 17 de junho de 2002, correspondentes a uma taxa
percentual ao ano de 12,50%, incidentes sobre o valor nominal dos CRIs, atualizado anualmente na forma
indicada acima, deduzindo o valor das amortizacoes realizadas, tendo como garantia:

* Regime Fiduciario e constituicdo de Patriménio em Separado;

* Garantia Flutuante sobre o Patriménio da Securitizadora.

Sao pagas mensalmente a parcela do principal e juros, sendo o residual da variacao monetaria pago
anualmente.

b. A Companhia emitiu, em 3 de marco de 2008, 90 (noventa) Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI's), nominativos, escriturais, com subscricao publica, série Unica, relativa a 2* emissao de CRI's da
WTorre PIC, e com valor unitario de RS 1.132 perfazendo um total de RS 101.923. A captacdo dos
recursos ocorreu em 18 de abril de 2008.

Os CRIs tem prazo de 195 (cento e noventa e cinco) meses, vencerao em 17 de junho de 2024, e tém
como lastro os direitos emergentes do contrato de comodato modal, com a Volkswagen do Brasil Ltda. e
o0s contratos de locacao celebrados com os fornecedores da mesma. (vide Nota Explicativa n° 5).

Descricéo 31/12/2010 30/12/2009 0 saldo é corrigido anualmente (provisionado mensalmente na contabilidade) a partir da data de emissao,
Encargos Vencimento pela variacao percentual acumulada do IGP-M, calculado pela Fundacdo Getilio Vargas. Aos CRIs sao
Credor Fi i do Contrato  Ci Nao Ci Ci Nao Ci conferidos juros, calculados a partir da data de emisséo, correspondentes a uma taxa percentual ao ano
Volkswagen do Brasil  IGPM-12,5 a.a. 15/05/24 40.873 198.250 35.014 184.091  de 9,20%, incidentes sobre o valor nominal dos CRIs, atualizado anualmente na forma indicada acima,
Saldo 40.873 198.250 35.014 184.091  deduzindo o valor das amortizacoes realizadas.
. 31/12/2010 31/12/2009
Projeto Encargos Fi iros a.a. Data de emissao Proximo Vencimento  Ultimo Venci t Circul. Nao Circul Circul, Nao Circul
1* Emissao 12,50 % + IGPM 17/05/2002 17/10/2011 17/06/2014 22.368 67.684 18.029 80.951
2% Emissao 9,2 % + IGPM 03/03/2008 17/07/2014 17/06/2024 - 154.515 - 127.204
Custo de Transacao (429) (2.218) (428) (2.644)
Total 21.939 219.981 17.601 205.511
As parcelas tém o seguinte cronograma de pagamento: ﬂ IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL
Z‘g;l;)dos % a. Reconciliacdo da despesa de imposto de renda e contribuicao social
' Descricao 31/12/2010 31/12/2009
2012 24.710 . I .
2013 27.798 Resultado antes do imposto de renda e contribuicao social 3.250 1.904
2014 21:709 Ajustes na base de calculo S
2015 14.725 Diferencas permanentes e temporarias liquidas 11 2
2016 em diante 133.257  Base fiscal IRPJ e CSLL 3.261 1.906
() custos de transacio (2.647)  (-) Compensacéo de prejuizos fiscais/base negativa (978) (572)
Total ’ 241920 Base fiscal ajustada IRPJ e CSLL 2.283 1.334
Imposto de renda (547) (310)
CAPITAL SOCIAL E DIVIDENDOS Contribuicéo social s/lucro liquido (205) (120)
O capital social subscrito e integralizado em 31 de dezembro de 2010, € representado por 59.372 acdes  Sub Total dos Impostos sobre Lucros (752) (430)

ordinarias e 10 acoes preferenciais, todas nominativas, e sem valor nominal.

Nao ha em estatuto social limite para aumento de capital.

A Companhia nao registrou em estatuto social plano de opcao de compra de acdes a administradores,
empregados ou pessoas naturais que lhe prestem servicos, ou a administradores, empregados ou pessoas
naturais que prestem servicos as empresas sob seu controle.

Acionista Participaca Qtde. de acdes em unidad

WTorre Properties S/A 99,97% 59.368

Qutros 0,03% 14
59.382

Quanto a distribuicao do resultado observam-se as seguintes regras:

a. Deducao dos prejuizos acumulados e provisao para imposto de renda;

b. Distribuicao do lucro liquido do exercicio, da seguinte forma: (i) 5% (cinco por cento) para a constituicao
de reserva legal, até que ela atinja 20%(vinte por cento) do capital social; (i) 0,001% (um milésimo
percentual) do saldo, ajustado na forma do artigo 202 da Lei n° 6.404/76 alteradas pela Lei n° 11.638/07
e Lein®11.941/09 ao pagamento do dividendo obrigatério; e (iii) o saldo, se houver, apés as destinacdes
supra, tera o destino que Ihe for dado na pela Assembléia Geral.

Em 31 de dezembro de 2009, a Administracao destinou integralmente para distribuicao de dividendos, os
lucros acumulados auferidos da Companhia. A aprovacao da distribuicao desses dividendos foi deliberada
pelos acionistas na AGOE de 12/04/2010.

R$
Lucro liquido do exercicio (2010) 2.498
Constituicao de reserva legal — 5% do lucro liquido (limitado a 20% do Capital) -
Base de calculo dos dividendos (A) 2.498
Dividendos minimos obrigatérios 0,001% 0
Dividend licionais propost 2.498

b. Prejuizos fiscais

Os créditos tributarios sobre os prejuizos fiscais, nao foram contabilizados e s6 serao reconhecidos
quando as condicoes para sua realizacao se tornarem efetivas.

0 total dos prejuizos fiscais acumulados em 31 de dezembro de 2010 ¢ de RS 6.813 (RS 7.791 em 31
de dezembro de 2009).

n DESPESA ADMINISTRATIVA

Por disposicéo estatutaria, a Companhia ndo contratou e nao contratara funcionarios, sendo todos os
servicos necessarios ao seu bom funcionamento prestados pelos seus administradores ou por empresas
especializadas terceirizadas.

Descricao 31/12/2010 31/12/2009
Servicos prestados terceiros (319) (225)
Publicacdes Legais e Outras (152) (53)
Despesas com amortizacdo dos custos de transacao (426) (425)
Impostos e taxas (15) (3)
Total (912) (706)
m RESULTADO FINANCEIRO LiQUIDO

Os resultados financeiros liquidos estao representados por:

Despesas Financeiras 31/12/2010 31/12/2009
Juros s/ Empréstimos CRI (25.999) (22.920)
Variacao Monetaria Passiva CRI (21.424) 3.022
Outros (166) (157)
Total Despesas Financeiras (47.589) (20.055)

CONTINUA =p
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010 (Em milhares de Reais)

Receitas Financeiras 31/12/2009
Juros s/ Aplicacdes Financeiras 186
Variacao Monetaria Ativa 22 9
Juros e Var. monet. s/ Direitos Creditérios 51.681 22.624
Outras receitas financeiras 3 (156)

Total Receitas Financeiras 51.748 22.663

Resultado Financeiro Liquido 4.159 2.608

¥} INSTRUMENTOS FINANCEIROS

a. Gerenciamento de riscos

A administracdo da Companhia adota uma politica conservadora no gerenciamento dos seus riscos.
Essa politica materializa-se pela adocao de procedimentos que envolvem todas as suas areas criticas,
garantindo que as condicdes do negdcio estejam livres de risco real.

i. Risco de mercado - Relacionado com a possibilidade de perda por oscilacao de taxas, descasamento
de prazos ou moedas nas carteiras ativas e passivas. Esse risco ¢ minimizado na Companhia pela
compatibilidade entre os titulos emitidos e os recebiveis que Ihes dao lastro. Os indexadores condicionados
nos instrumentos de arrendamento sao semelhantes aos utilizados nas operacoes estruturadas de emissao
de CRI.

ii. Risco de crédito — Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes
de problemas financeiros com os arrendatarios, que os levem a nao honrar os compromissos assumidos
com a Companhia. Para minimizar esse risco, a Companhia celebra instrumentos de arrendamentos
com empresas de grande porte, além de serem submetidos a rigorosa andlise qualitativa, abrangendo,
entre outros quesitos, a andlise histérica da pontualidade na solvéncia das obrigacdes e a relacao entre
saldos devedores e garantias a eles relacionadas. Adicionalmente, quando aplicavel, os instrumentos de
arrendamento estao garantidos por possibilidade de alienacao do imével arrendado.

iii. Risco de liquidez — Considerado pela capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de recebimento
dos seus ativos em relacao aos pagamentos derivados das obrigacoes assumidas. Esse risco é eliminado
pela compatibilidade de prazos e fluxos de amortizacao entre titulos emitidos e lastros adquiridos.

iv. Pré-pagamentos — O risco derivado dos pré-pagamentos por parte dos devedores dos créditos
securitizados, comum nas operacoes de securitizacao, é neutralizado na Companhia pela disposicao
inserida nos titulos emitidos que lhe permite pré-pagar os titulos emitidos na proporcao das antecipacoes
efetuadas pelos devedores dos recebiveis utilizados como lastro.

31/12/2010
)

b. Anélise de sensibilidade

Em atencao ao disposto na Instrucao Normativa CVM n° 475, de 17 de dezembro de 2008, a Companhia
confirma nao estar exposta a instrumentos financeiros nao evidenciados nas suas demonstracdes
financeiras.

Nesse sentido, os instrumentos financeiros representados pelos CRIs — Certificados de Recebiveis
Imobiliarios e pelos contratos de recebiveis tomados como lastro para a emissao desses certificados estao
sujeitos as condicoes equivalentes de taxas, indexadores e prazos, situacao que torna neutro os efeitos
decorrentes de quaisquer cenarios econdmicos aos quais a Companhia pode estar exposta. Essa condicao
¢ reforcada por serem instrumentos financeiros cuja negociacao € vedada, por estarem segregados do
patriménio comum da securitizadora.

Nessa linha, quaisquer variacoes nos cenarios econdémicos implicam igualmente em efeitos compensaveis
para a Companhia.

c. Identificacao e valorizacao dos instrumentos financeiros

0 valor contabil dos instrumentos financeiros registrados no balanco patrimonial equivale, aproximadamente,
ao seu valor de mercado, A Companhia nao possui operacdes com instrumentos financeiros nao refletidas
nas demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2010 e de 2009, assim como nao realizou
operacdes com derivativos financeiros.

Exceto pelos contratos de mutuos mencionados na Nota Explicativa n° 12.a, o valor contabil dos
instrumentos financeiros registrados no balanco patrimonial reflete, conforme avaliacdo da administracao,
a melhor estimativa de valor de mercado pois cada instrumento contém variaveis de juros, riscos de
mercado e de crédito, que na inexisténcia de um mercado ativo, nao permitem que estes valores sejam
recompostos com premissas diferentes daquelas em que as operacdes foram originalmente pactuadas.

i. Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado

Estao classificadas neste grupo as operacdes de caixa e equivalentes de caixa, os quais incluem as
aplicacdes financeiras mantidas para administracdo do caixa corrente da Companhia. Os valores
contabilizados estao registrados pelo seu valor justo, os quais sao equivalentes ao custo atualizado e
aproximam-se dos valores esperados de realizacao.

ii. Empréstimos e recebiveis

Os demais ativos financeiros incluem arrendamentos a receber, contratos de mutuos e demais recebiveis,
0s quais estao classificados como empréstimos e recebiveis.

iii. Passivos financeiros registrados ao custo amortizado

Empréstimos e financiamentos, instrumentos de divida e outras obrigacdes a pagar estao classificados e
registrados ao custo amortizado.

] OUTRAS INFORMACOES

a. Partes relacionadas

A Companhia possui um saldo de mituo a receber da WTorre Properties que totaliza RS 4.488 em 31 de
dezembro de 2010 (RS 4.801 em 31 de dezembro de 2009).

O contrato de mutuo tem vencimento em 31 de dezembro de 2010 e ndo possui garantias recebidas.
Sobre esse contrato nao incidem encargos financeiros.

0 valor justo dos mituos a receber com a controladora a taxas de mercado é de RS 5.882 em 31 de
dezembro de 2010 (2009 - R$ 5.715).

A Companhia esta em processo de prorrogacao do vencimento do referido contrato.

b. Provisao para contingéncias

A Companhia ndo possui qualquer provisao para demandas judiciais, tendo em vista que, com base em
seus assessores legais, nao ha contingéncias judiciais com avaliacao de risco de perda provavel, passivel
de provisao.

c. Seguros

A companhia tem os direitos creditérios sobre o imével que esta arrendado para a locatéria Volkswagen do
Brasil, onde por meio de clausulas contratuais, especificadas no contrato de locacao entre a arrendadora
e a arrendatério, o empreendimento esta totalmente segurado pelo arrendatario tendo a locadora como
beneficiaria, sendo que a cobertura corresponde:

Projetos Incéndio e outros Vencimento
Volkswagen — PIC/Audi 147.117 31/12/2011
A Administracao da companhia julgou as importancias seguradas e os prazos de vigéncia suficientes para
cobrir possiveis sinistros.

A escolha dos riscos, respectivas coberturas, suficiéncia da cobertura e verificacao das apdlices, nao
fazem parte do escopo dos trabalhos de nossos auditores.
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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Administradores e Acionistas da

WTorre PIC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Sao Paulo - SP

Examinamos as demonstracoes financeiras da WTorre PIC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2010 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutacoes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa, para o exercicio
findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.
Responsabilidade da administracao sobre as d acoes fi iras

A administracao da Companhia é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo dessas
demonstracoes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes financeiras
livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opiniao sobre essas demonstracoes financeiras com base
em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Essas
normas requerem o cumprimento de exigéncias éticas pelos auditores e que a auditoria seja planejada e

executada com o objetivo de obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras estao livres
de distorcao relevante.

Uma auditoria envolve a execucao de procedimentos selecionados para obtencao de evidéncia a
respeito dos valores e divulgacoes apresentados nas demonstracoes financeiras. Os procedimentos
selecionados dependem do julgamento do auditor, incluindo a avaliacao dos riscos de distorcao relevante
nas demonstracoes financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro. Nessa avaliacéo de
riscos, o auditor considera os controles internos relevantes para a elaboracao e adequada apresentacao
das demonstracoes financeiras da Companhia para planejar os procedimentos de auditoria que sao
apropriados nas circunstancias, mas nao para fins de expressar uma opiniao sobre a eficacia desses
controles internos da Companhia. Uma auditoria inclui, também, a avaliacao da adequacao das praticas
contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis feitas pela administracao, bem como a
avaliacao da apresentacao das demonstracoes financeiras tomadas em conjunto.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida ¢ suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.
Opiniao

Em nossa opiniao, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira da WTorre PIC Securitizadora de Créditos

Imobilidrios S.A. em 31 de dezembro de 2010, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.
Outros assuntos

Demonstracdes do valor adicionado

Examinamos, também, a demonstracao do valor adicionado (DVA), elaborada sob responsabilidade da
administracao da Companhia, referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2010, cuja apresentacao
¢ requerida pela legislacao societéria brasileira para companhias abertas. Essas demonstracdes foram
submetidas aos mesmos procedimentos de auditoria descritos anteriormente e, em nossa opiniao, estao
adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos relevantes, em relacao as demonstracoes
financeiras tomadas em conjunto.
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